Plano Diretor de Natal

“AVALIANDO A OUTORGA ONEROSA”
ADV. FABIO RICARDO SILVA GOIS



ANTECEDENTES

ESPERIENCIA ESTRANGEIRA:
e ITALIA - 1971/CEE-ONU
« FRANCA - 1975 - plafond legal de densité

« EUA - 1973 — Transferéncia de Potencial
Construtivo (Plano de Chicago)



ANTECEDENTES

* Brasil (Movimento pela Reforma Urbana):
— 1974 Seminario Sao Bernardo - S&o Paulo/SP

— 1977 Congresso sobre Solo Criado — Carta de
Embu/SP

— 1977 CNPU — Ante Projeto da Lei da LDU

— 1988 Constituicao Federal — Politica Urbana
— 2001 Estatuto da Cidade n°10.257



Nocao

“..resultado da criacdo de areas
adicionais utilizaveis, nao apoiadas
diretamente sobre o solo natural.”

Eros Grau



DEFINICAO DO SOLO CRIADO

“..mecanismo que permite a reparticao entre
proprietarios da terra, incorporadores e Poder
Publico dos beneficios privados do processo de
urbanizacao criado pela iniciativa privada, mas
gue se funda no investimento que o0 conjunto da
sociedade realiza na forma da implantacao dos
equipamentos, da infra-estrutura urbana e, de uma
forma mais genérica, da rigueza social que
caracteriza o espaco urbano, fruto da agregacao,
no espaco, das iniciativas individuals cujos
beneficios sédo socializados a partir de condi¢cdes
de acessibilidade.”

Luiz Cesar de Queiroz Ribeiro e Adauto Lucio Cardoso



FONTE

Pesquisa - “Outorga Onerosa da Autorizacao
de Construcao: analise do Solo Criado
Estabelecido no Plano Diretor de Natal/RN —

1994 a 2004”.(PPGAU - UFRN Resultados
Preliminares)

Mestrando: Fabio GOis
Orientacao: Dulce Bentes



OBJETIVO GERAL:

Analise da Outorga Onerosa em suas
dimensbes socio-juridica e urbanistica,
avaliando a sua aplicabilidade, eficacia e

efeitos sobre a estrutura urbana de Natal.



PROCEDIMENTOS:

APLICABILIDADE: disciplinamento da norma, demanda dos
projetos de construcao e a Gestao Municipal.

EFICACIA: adequacdo dos principios e objetivos do
Instrumento com as praticas efetivadas.

EFEITOS: relacdo entre o padrao construtivo e dinamicas
sOcio-ambientais.

OBS:

* Base da pesquisa através dos processos de Licenciamento
Urbanistico aprovados pela SEMURB no periodo de 1994 a
2003.

* Entrevistas e consultas a técnicos de planejamento urbano.



|. Plano Diretor de Natal (Lei Complementar n. 07/94).
concepcao e arranjos de gestao urbana.

* Antecipou o Estatuto da Cidade;
 Elaboracdo democratica e participativa;

 Objetivo central no pleno desenvolvimento das
funcoes sociais da propriedade e da cidade;

 Institucionalizacao do sistema de planejamento e
gestao urbana;

e Institucionalizagcao dos novos instrumentos de gestao
urbano-ambiental (outorga onerosa, IPTU progressivo,
transferéncia de potencial construtivo, outros);



II. Outorga Onerosa: o que prevé alei 07/94

DENOMINACAO:
Outorga onerosa da autorizacao de construcao.
DEFINICAO:

- Nas Zonas Adensaveis o Poder Executivo outorgara
de forma onerosa, autorizacdo para construir area
superior aquela permitida pela densidade ou
coeficiente basico estabelecidos nos arts. 9ée 10 desta
lei, até o limite maximo constante do quadro 01
(Anexo 04). (art. 16 caput)



II. Outorga Onerosa: o que prevé alei 07/94

DESTINACAO:

- Os recursos financeiros provenientes da outorga onerosa
referida neste artigo integrardao o Fundo de Urbanizacao
criado por esta Lel. (art. 16, § 18.

VALOR DE VENDA:

- O valor da outorga onerosa mencionada neste artigo sera
de 1% (um por cento) do valor do empreendimento,
conforme orcamento apresentado quando do seu pedido,
compativel com o Custo Unitario Basico - CUB, fornecido
pelo Sindicato da Construcao Civil - SINDUSCON-RN. (art.
16, 8 26).



ll. Outorga Onerosa: o que prevé alei 07/94 — cont.

PRINCIPIOS:

e« Separacao do direito de propriedade do direito de

construir;

» Efetivacao da funcao social da propriedade.



ll. Outorga Onerosa: o que prevé aleli 07/94

OBJETIVOS:

A distribuicdo equanime dos custos e beneficios das
obras e servicos de infra-estrutura urbana e a recuperacao,
para a coletividade, da valorizacao imobiliaria decorrente
dos investimentos publicos;

A racionalizacao e adequacao do uso da infra-estrutura
urbana instalada, evitando-se sua sobrecarga e ociosidade;

e A criacao de condicOes para se estabelecer a participacao
da iniciativa privada nos investimentos destinados a
Implantacao de programas e projetos de urbanizacdo dos
espacos de uso coletivo.



ll. Outorga Onerosa: o que prevé a Lei 07/94.

MECANISMOS E ELEMENTOS PARA IMPLEMENTACAO DA
OUTORGA ONEROSA:

- Macrozoneamento (ZAB, ZA e ZPA);

* Densidade — hab / ha — Uso residencial

» Coeficiente de aproveitamento — Uso residencial (1,8);
« Administracao do estoque de area edificavel,

 Fundo de Urbanizacdo — FURB e Conselho Executivo
— CONUR (Dec. N 5.609 / 95).



MACROZONEAMENTO /
ZONAS ADENSAVEIS:

| — Regiao Leste / Ponta
Negra / Partes Regiao Sul
e Oeste (Densidade (225) —
Uso Residencial)

Il — Igapo/Potengi/Redinha
(Coeficiente de
Aproveitamento (1,8) -
Uso Nao Residencial)



AREAS ESPECIAIS:
Controle de Gabarito;

*Areas de Interesse
Social;

*Operacao Urbana
(Ribeira/Cidade Alta)



PLANO DIRETOR DE NATAL — ANEXO 04



OUTORGA ONEROSA NO PERIODO DE 1995 A 2004

REGIAO BAIRRO No Area m? Valor R$
N POTENGI 01 8.515,98 24.885,39
subtotal 01 8.515,98 24.885,39
LAGOA NOVA 17 138.488,66 544.833,73
> CANDELARIA 03 33.422,79 147.512,01
PONTA NEGRA | 06 116.428,91 463.651,41
subtotal 26 288.340,36 1.155.997,15
PETROPOLIS 08 42.873,62 169.295,94
ALECRIM 03 485,82 3.033,23
B.VERMELHO 13 72.047,58 281.580,51
L TIROL 11 37.174,54 140.126,94
L.SECA 04 24.049,41 48.295,21
RIBEIRA 01 21.860,83 21.860,83
A.PRETA 01 15.981,39 15.981,39
subtotal 41 214.473,19 824.930,67
D.ROSADO 01 56,57 882,45
° QUINTAS 01 74,76 288,13
Subtotal 02 131,33 1.170,58

TOTAL




ESTOQUE DE AREA E A UTILIZACAO PELA OUTORGA

REGIAO BAIRRO ESTOQUE Area m? Percentual (%)
N POTENGI 150.000,00 8.515,98 5
subtotal 150.000,00 8.515,98 5
LAGOA NOVA 600.000,00 138.488,66 19
> CANDELARIA - 33.422,79 -
PONTA NEGRA - 116.428,91 -
subtotal 600.000,00 288.340,36 19
PETROPOLIS 125.000,00 42.873,62 26
ALECRIM 200.000,00 485,82 0,2
B.VERMELHO 125.000,00 72.047,58 37
L TIROL 500.000,00 37.174,54 7
L.SECA 100.000,00 24.049,41 19
RIBEIRA 100.000,00 21.860,83 18
A.PRETA 50.000,00 15.981,39 24
subtotal 1.200.000,00 214.473,19 15
D.ROSADO 75.000,00 56,57 0,07
° QUINTAS 75.000,00 74,76 0,09
Subtotal 140.000,00 131,33 0,16




Ano N° Ed.
1995 |01 Numero de Empreendimentos Requeridos com Outorga
1996 | 06
1997 |05 20
1998 |01 S 15
@]
1999 | 07 S
S 10 -
2000 |09 S
ol
2001 |12 <
2002 | 04 0 1 y e x x x x x
2003 | 17 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
2004 |08 Ano

Total




LICENCIAMENTO - USOS

NR — Nao Residencial
R — Residencial
M — Misto




CONSIDERACOES FINAIS:

* Eficiéncia no tocante a pratica da arrecadacao;

 Pouca eficacia quanto aos objetivos do instrumento (aplicacdo em
programas nas areas especiais de interesse social, saneamento
basico e ambiental);

Montante dos valores arrecadados de pouca relevancia ;

Inducao da verticalizacao;

Necessidade de estrutura adequada de gestao na aplicacao da
outorga;

Perda de qualidade ambiental (conforto ambiental, reducao da
ventilacdo e aumento do aquecimento);

« Reducédo do patrimonio modernista (substituicdo das casas dos
bairros de Tirol / Petropolis);

OBS: O instrumento da outorga em si nado responde por esses
problemas, mas a sua aplicacéo dissociada de outros mecanismos
e politicas concorrem para sua fragilidade.


















ONTEM

HOJE



Outorga Onerosa: analise a partir do Plano Diretor
de Natal

(Lei Complementar 007/94)

FABIO GOIS
E-mail: fabiogois@rn.gov.br
Tel.:3232-2110/2111



